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SPRAWOZDANIE NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA
Z ATESTACJI SPRAWOZDAWCZOS'ICEI ZROWNOWAZONEGO ROZWOJU
DAJACEJ OGRANICZONA PEWNOSC

Dla Walnego Zgromadzenia oraz dla Rady Nadzorczej Polskiego Holdingu Nieruchomosci S.A

Opinia

PrzeprowadziliSmy atestacje sprawozdawczos$ci zréwnowazonego rozwoju dajacg ograniczong
pewnos$¢w zakresie sprawozdawczos$ci zrdwnowazonego rozwoju Grupy Kapitatowej PHN (,,Grupa'),
w ktérej jednostkg dominujaca jest Polski Holding Nieruchomosci S.A. ("Jednostka dominujaca™)
sporzadzonejnadzier 31 grudnia2025iza okres od dnia 1 stycznia 2025 do dnia 31 grudnia 2025,
zawartej w sekcji ,Sprawozdawczo$¢ zréwnowazonego rozwoju Grupy PHN" Sprawozdania Zarzadu z
dziatalnosci Grupy Kapitatowej Polski Holding Nieruchomos$ci S.A. za 2025 rok (,,Sprawozdawczo$¢
zréwnowazonego rozwoju grupy kapitatowej").

Na podstawie wykonanych przez nas procedur atestacyjnych i uzyskanych dowodéw nic nie zwrdcito
naszej uwagi, co pozwalatoby nam sadzi¢, ze:

0] Sprawozdawczos$¢ zrownowazonego rozwoju grupy kapitatowej nie jest zgodna, we wszystkich
istotnych aspektach, z wymogami Rozdziatu 6¢c ustawy z dnia 29 wrzeSnia 1994 roku o
rachunkowosci (,Ustawa o rachunkowosci”), w tym 2z Europejskimi Standardami
Sprawozdawczosci w zakresie Zrownowazonego Rozwoju (,,ESRS"),

(i) proces oceny istotnosci przeprowadzony przez Jednostke dominujgcg, w celu identyfikacji
informacji ujetych w Sprawozdawczos$ci zréwnowazonego rozwoju grupy kapitatowej (,,Proces
oceny istotnosci”), nie jest zgodny, we wszystkich istotnych aspektach, z ESRS,

(iiiy  Sprawozdawczo$¢ zrobwnowazonego rozwoju grupy kapitatowej nie jest zgodna, we wszystkich
istotnych aspektach, z wymogami sprawozdawczymi zawartymi w art. 8 rozporzadzenia
Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2020/852 z dnia 18 czerwca 2020 roku w sprawie
ustanowieniaram utatwiajgcych zréwnowazoneinwestycje, zmieniajgcego rozporzadzenie (UE)
2019/2088 (,,Rozporzadzenie o Taksonomii™).

Podstawa opinii

Atestacje Sprawozdawczosci zrownowazonego rozwoju grupy kapitatowej dajgcg ograniczong
pewnos¢ przeprowadziliSmy zgodnie z Krajowym Standardem Ustug Atestacji Sprawozdawczosci
Zréwnowazonego Rozwoju 3002PL - ,,Ustuga atestacyjna dajgca ograniczong pewnos¢ w zakresie
sprawozdawczosci zrownowazonego rozwoju” (,KSUA 3002PL") oraz odpowiednio Krajowym
Standardem Ustug Atestacyjnych Innych niz Badanie i Przeglad 3000 (Z) w brzmieniu
Miedzynarodowego Standardu Ustug Atestacyjnych 3000 (zmienionego) - ,Ustugi atestacyjne inne
niz badania lub przeglady historycznych informacji finansowych” (,KSUA 3000 (2)").

Poziom pewnos$ci uzyskany w ramach zlecenia dajacego ograniczong pewnos¢ jest znaczaco nizszy
niz w przypadku zlecenia dajacego racjonalng pewnos$¢, poniewaz procedury wykonywane przez
biegtego rewidenta atestacji sprawozdawczosci zréwnowazonego rozwoju w ramach zlecenia
dajagcego ograniczong pewnos$¢ réznig sie charakterem i czasem wykonania oraz majg wezszy zakres
niz w przypadku zlecenia dajgcego racjonalng pewnos¢.

Nasze obowigzki wynikajgce z tych standardéw zostaty szerzej opisane w sekcji ,Odpowiedzialno$¢
biegtego rewidenta atestacji sprawozdawczos$ci zréwnowazonego rozwoju grupy kapitatowej".
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JesteSmy niezalezni od Grupy zgodnie z zasadami etyki okreSlonymi w ,Podreczniku
Miedzynarodowego kodeksu etyki zawodowych ksiegowych (w tym Miedzynarodowych standardéw
niezaleznosci)" przyjetym przez Krajowg Rade Biegtych Rewidentéw odnoszacym sie do ustug
atestacyjnych, wymogami okreslonymiw ustawie z dnia 11 maja 2017 roku o biegtych rewidentach,
firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym oraz rozporzadzeniu UE nr 537/2014 z dnia
16 kwietnia 2014 roku w sprawie szczegdétowych wymogéw dotyczacych ustawowych badan
sprawozdann finansowych jednostek interesu publicznego, uchylajgcym decyzje Komisji
2005/909/WE, ktéresgstosownedlazlecenia atestacji sprawozdawczos$cizréwnowazonego rozwoju,
a takze wypetnilismy inne obowigzki etyczne zgodnie z tymi wymogami i Kodeksem etyki.

Nasza firma audytorska stosuje Krajowy Standard Kontroli Jakosci 1 w brzmieniu Miedzynarodowego
Standardu Zarzadzania Jakos$cig (PL) 1 - ,Zarzadzanie jakos$cig dla firm wykonujgcych badania
lub przeglady sprawozdan finansowych lub zlecenia innych ustug atestacyjnych lub pokrewnych”,
ktéry wymaga od firmy zaprojektowania, wdrozeniai dziatania systemu zarzgdzania jakoS$cig, w tym
polityk i procedur dotyczacych zgodnosci z wymogami etycznymi, standardami zawodowymi
oraz obowigzujgcymi wymogami prawnymi i regulacyjnymi.

Uwazamy, ze uzyskane przez nas dowody sg wystarczajgce i odpowiednie, aby zapewni¢ podstawe
dla naszej opinii z przeprowadzonej ustugi atestacyjnej dajacej ograniczong pewnos¢.
Odpowiedzialno$¢ Zarzadu i Rady Nadzorczej Jednostki dominujacej za Sprawozdawczosé
zrownowazonego rozwoju grupy kapitatowej

Zarzad Jednostki dominujacej jest odpowiedzialny za:

. sporzadzenie Sprawozdawczo$ci zréwnowazonego rozwoju grupy kapitatowej zgodnie z
Rozdziatem 6¢ Ustawy o rachunkowosci, w tym ESRS,

. przeprowadzenie Procesu oceny istotnosci zgodnie z ESRS,

. sporzadzenie Sprawozdawczo$ci zréwnowazonego rozwoju grupy kapitatowej zgodnie

z art. 8 Rozporzadzenia o Taksonomii,

. zaprojektowanie, wdrozenie i utrzymywanie takiej kontroli wewnetrznej, ktérg Zarzad
Jednostki dominujacej uzna za niezbedng do sporzadzenia Sprawozdawczosci
zréwnowazonego rozwoju grupy kapitatowejzgodnie z Rozdziatem 6¢c Ustawy o rachunkowosdi,
w tym ESRS oraz art. 8 Rozporzadzenia o Taksonomii, ktéra nie zawiera istotnych
znieksztatcen, niezaleznie od tego, czy zostaty spowodowane oszustwem, czy btedem,

w tym Zarzad Jednostki dominujacejjest odpowiedzialny za opracowanie i wdrozenie Procesu oceny
istotno$cioraz za przedstawienie tego procesuw Sprawozdawczo$cizréwnowazonego rozwoju grupy
kapitatowej. Odpowiedzialno$¢ ta obejmuje m.in.:

. zrozumienie kontekstu, w ktérym prowadzone sg dziatania i relacje biznesowe Grupy, a takze
zrozumienie interesariuszy, na ktérych Grupa ma wptyw,

. identyfikacje faktycznego i potencjalnego wptywu (zaréwno negatywnego, jak i pozytywnego)
zwigzanego z kwestiami zréwnowazonego rozwoju, a takze ryzyk i szans, ktére wptywajg lub
mozna racjonalnie oczekiwaé, ze wptyng na sytuacje finansowa Grupy, wyniki finansowe,
przeptywy pieniezne, dostep do finansowania lub koszt kapitatu w perspektywie krétko-,
$rednio- lub dtugoterminowej,

. ocene istotnosci zidentyfikowanych wptywéw, ryzyk i szans zwigzanych z kwestiami
zrébwnowazonego rozwoju poprzez wybor i zastosowanie odpowiednich progéw oraz

. przyjecie zatozen, ktére sg racjonalne w danych okoliczno$ciach.

Zarzad Jednostkidominujgcej jest odpowiedzialny takze za wybodr i stosowanie odpowiednich metod
raportowaniakwestiizréwnowazonego rozwoju orazustalaniaszacunkéw lub sporzadzaniainformadii
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dotyczacych przysztosci w poszczegdlnych ujawnieniach w Sprawozdawczo$ci zrdéwnowazonego
rozwoju grupy kapitatowej, ktére sg racjonalne w danych okoliczno$ciach.

Rada Nadzorcza Jednostki dominujgcej jest odpowiedzialna za nadzorowanie procesu
Sprawozdawczos$ci zréwnowazonego rozwoju grupy kapitatowej.

Nieodtaczne ograniczenia przy sporzadzaniu Sprawozdawczosci zrbwnowazonego rozwoju grupy
kapitatowej oraz pomiarze i ocenie zagadnien z nig zwigzanych

Istniejg nieodtgczne ograniczenia dotyczgce pomiaru lub oceny Sprawozdawczos$ci zréwnowazonego
rozwoju grupy kapitatowej podlegajacej atestacji dajgcej ograniczong pewnos$¢, ktére zostaty
przedstawione ponizej:

. Raportujgc informacje dotyczace przysztosci zgodnie z ESRS, Zarzad Jednostki dominujacej
jest zobowigzany do przygotowania informacji dotyczacych przyszto$ci na podstawie
ujawnionych zatozen dotyczacych zdarzen, ktére mogg wystapi¢ w przysztosci i mozliwych
przysztychdziatan Grupy.Rzeczywisty wynik moze byéinny, poniewaz przewidywane zdarzenia
czesto nie nastepuja zgodnie z oczekiwaniami.

. Kwantyfikacja emisji gazéw cieplarnianych podlega znacznej, nieodtgcznej niepewnosci
pomiaru wynikajacej z ograniczonej wiedzy naukowej wykorzystywanej do ustalania
wspoétczynnikéw emisji oraz wartosci stosowanych do przeliczania emisji innych gazéw na
ekwiwalent CO,.

. Przy okreslaniu ujawniet w Sprawozdawczosci zréwnowazonego rozwoju grupy kapitatowej
Zarzad Jednostki dominujacej interpretuje niezdefiniowane pojecia prawne i inne pojecia.
Niezdefiniowane pojecia prawne i inne pojecia moga by¢ interpretowane w rézny sposéb,

w tym w zakresie zgodnosci ich interpretacji z prawem, a zatem sg poddane niepewnosci.

Odpowiedzialno$¢ biegtego rewidenta atestacji sprawozdawczosci zréwnowazonego rozwoju grupy
kapitatowej

Naszymi celami sg zaplanowanie i wykonanie ustugi atestacji sprawozdawczos$ci zréwnowazonego
rozwoju w taki sposdb, aby uzyskac ograniczong pewnos¢, ze Sprawozdawczo$¢ zréwnowazonego
rozwoju grupy kapitatowej nie zawiera istotnych znieksztatced niezaleznie od tego, czy zostaty
spowodowane oszustwem, czy biedem i wydanie sprawozdania z atestacji sprawozdawczosci
zréwnowazonego rozwoju dajgcej ograniczong pewnos¢, ktdre zawiera naszg opinie. Znieksztatcenia
moga wynika¢ z oszustwa lub btedu i sg uznawane za istotne, jesli mozna racjonalnie oczekiwaé,

ze pojedynczo lub tgcznie mogtyby wptynac¢ na decyzje uzytkownikdw podjete na podstawie tej
SprawozdawczosSci zrGwnowazonego rozwoju grupy kapitatowe;.

W ramach ustugiatestacji sprawozdawczos$cizréwnowazonego rozwoju dajgcejograniczong pewnosé,
przeprowadzonej zgodnie z KSUA 3002PL, stosujemy zawodowy 0sad i zachowujemy zawodowy
sceptycyzm przez caty czas trwania ustugi.

Nasza odpowiedzialnos¢ w odniesieniu do Sprawozdawczos$ci zréwnowazonego rozwoju grupy
kapitatowej w zwigzku z Procesem oceny istotnosci obejmuje:

. uzyskanie zrozumienia Procesu ocenyistotnos$ciwytgcznie w celu oceny jego zgodnos$ciz ESRS,
a nie w celu wyrazenia opinii na temat skutecznos$ci tego procesu, w tym jego wyniku,

. zaprojektowanie i wykonanie procedur w celu oceny, czy Proces oceny istotnosci jest zgodny
z opisem Procesu oceny istotnosci przedstawionym w Sprawozdawczos$ci zrGwnowazonego
rozwoju grupy kapitatowe;j.

Nasze pozostate obowigzki w odniesieniu do Sprawozdawczos$ci zréwnowazonego rozwoju grupy
kapitatowej obejmuja:

. uzyskanie zrozumienia $Srodowiska kontroli jednostki, proceséw i systeméw informatycznych
majacych znaczenie dla sporzadzenia Sprawozdawczosci zréwnowazonego rozwoju grupy
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kapitatowej, ale nie obejmujg oceny zaprojektowania poszczegdlnych kontroli, ani uzyskania
dowoddw na ich wdrozenie lub testowania skutecznosci ich dziatania,

. identyfikacje ujawnienl, w ktérych moga wystapic istotne znieksztatcenia, niezaleznie od tego,
czy zostaty spowodowane oszustwem, czy btedem,

. zaprojektowanie i wykonanie procedur dotyczacych ujawnied w Sprawozdawczosci
zrébwnowazonego rozwoju grupy kapitatowej, w ktérych moga wystgpic istotne znieksztatcenia.
Ryzyko niewykrycia istotnego znieksztalcenia wynikajgcego z oszustwa jest wyzsze niz w
przypadku znieksztatceniawynikajgcego z btedu, poniewaz oszustwo moze obejmowaé zmowe,
fatszerstwo, celowe pominiecia, wprowadzenie w btad lub obejscie kontroli wewnetrzne;j.

Podsumowanie wykonanych prac

Ustuga atestacji sprawozdawczoscizrownowazonego rozwoju dajgcejograniczong pewnosépolegana
wykonaniu procedur w celu uzyskania dowodéw dotyczacych Sprawozdawczos$ci zrdwnowazonego
rozwoju grupy kapitatowej. Zaprojektowali§my i wykonali$my nasze procedury

w celu uzyskania dowoddéw dotyczacych Sprawozdawczosci zréwnowazonego rozwoju grupy
kapitatowej, ktére sg wystarczajgce i odpowiednie, aby stanowi¢ podstawe dla naszej opinii. Rodzaj,
roztozenie w czasie i zakres wybranych procedur zalezgod zawodowego osadu, w tym od identyfikacji
ujawnien w Sprawozdawczo$ci zréwnowazonego rozwoju grupy kapitatowej, w przypadku ktérych
mogga wystgpi¢ istotne znieksztatcenia, niezaleznie od tego, czy zostaty spowodowane oszustwem,
czy btedem. Kierowalismy sie zawodowym osadem i zachowywali§my zawodowy sceptycyzm przez
caty czas trwania ustugi.

Przeprowadzajac ustuge atestacji dajacg ograniczong pewno$¢ w odniesieniu do Procesu oceny
istotnosci, miedzy innymi:

» skierowaliSmy zapytania w celu zrozumienia, w jaki sposdb Proces oceny istotnosci zostat
zaprojektowany i przeprowadzony,

« zapoznali$mysie z wewnetrzng dokumentacjg Jednostkidominujgcejdotyczgcg Procesu oceny
istotnosci,

« oceniliSmy, czy uzyskane przez nas dowody sg spéjne z informacjami dotyczacymi Procesu
oceny istotnosci zaprezentowanymi w Sprawozdawczos$ci zréwnowazonego rozwoju grupy
kapitatowe;j.

Przeprowadzajac ustuge atestacji dajgca ograniczong pewno$¢ w odniesieniu do Sprawozdawczosci
zréwnowazonego rozwoju grupy kapitatowej, miedzy innymi:

« skierowaliSmy zapytania w celu zrozumienia proceséw sprawozdawczych w Jednostce
dominujacej i jednostkach skonsolidowanych dotyczacych sporzadzenia Sprawozdawczosci
zréwnowazonego rozwoju grupy kapitatowej, ale bez oceny zaprojektowania i skutecznosci
dziatant kontrolnych,

« oceniliSmy, czy strukturai prezentacja Sprawozdawczo$ci zréwnowazonego rozwoju grupy
kapitatowej jest zgodna z ESRS,

o skierowaliSmy zapytania do pracownikéw Jednostki dominujgcej zaangazowanych w
przygotowywanie Sprawozdawczos$ci zréwnowazonego rozwoju grupy kapitatowej dotyczace
wybranych informacji,

« wykonaliSmy procedury analityczne na wybranych informacjach w Sprawozdawczosci
zréwnowazonego rozwoju grupy kapitatowej,

« oceniliSmy poprawno$¢ kalkulacji wybranych wskaznikow,

« ocenilismy metody, zatozenia i dane uzyte do opracowania szacunkow i danych dotyczgcych
przysztosci,
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uzyskalismy zrozumienie procesu Jednostki dominujgcej dotyczacego identyfikacji dziatalnosci
gospodarczej kwalifikujacej sie do taksonomii i zgodnej z taksonomig oraz odpowiednich
ujawnien w Sprawozdawczo$ci zrdGwnowazonego rozwoju,

tam, gdzie miato to zastosowanie, dokonali§my uzgodnienia zaprezentowanych informacji oraz
danych wejsciowych do odpowiedniej ewidencji, ksigg lub innych dokumentéw, z ktérych
pochodzg,

tam, gdzie miato to zastosowanie, oceniliémy zgodno$¢ informacji i ujawnien
z odpowiadajgcymi im ujawnieniami w rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym

i sprawozdaniu z dziatalno$ci Grupy.

Warszawa, dnia 15 kwietnia 2026 roku

Kluczowy biegty rewident atestacji sprawozdawczosci zréwnowazonego rozwoju

Rafat Hummel

biegty rewident

nr wrejestrze: 12455

dziatajacy w imieniu:

Ernst & Young Audyt Polska spétka z ograniczong odpowiedzialno$cia sp.k.

Rondo ONZ 1, 00-124 Warszawa
nr na licie firm audytorskich: 130



